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 روش استفاده از راهنمای درآمد

 

 

 

 

 

در ابتدای این راهنما ، توضیحات کلی در مورد اصطلاحاتی که در متن خواهد آمد ، آورده -1

 مطالعه شود. با دقتشده است ، که حتما باید 

 طراحی شده تا هر کاربری به راحتی بتواند آیتم های مورد نیاز  تصویریراهنما به صورت -2

 پیدا کند.  8برای محاسبه عوارض را در سیستم یکپارچه شهرسازی سرا

های مورد نیاز م برای هر یک از عوارض ، فرمول محاسباتی ، روش و شرایط محاسبه و آیت-3

 برای آن عوارض آورده شده است .

 جهت سهولت در مراجعه به هر عوارض می باشد.فهرست راهنمادارای  متناین -4

 امکان تغییر به نسخه های کامل تر را دارد.این راهنما  منطقه    یکبه دلیل راه اندازی  -5

 

 

 

 



 

3 
 

 فهرست مطالب

 4 ............................................................................اطلاعات کلی برای کلیه عوارضات درآمدی 0

 14 .......................................................................................................عوارض زیربنای مسکونی  1

 15 ................................................................................صنعتی و ،عوارض پذیره تجاری ، اداری   2

 18 .................................................................................................مسکونی عوارض مازاد تراکم  3

 22 .............................................یرمسکونی.............................غ تراکمارزش افزوده بر عوارض   4

 25 ...............................................................................................................عوارض نقل و انتقال  5

 27 ............................................................................................................اولویت  تغییر عوارض  6

 28 ......................................................................................بر پیش آمدگی های بر گذرعوارض   7

 28 .............................................................................................................عوارض حق مشرفیت  8

 29 ...........................................................................................................کاربری تغییر  عوارض  9

 29 ........................................................................................................پارکینگ کسری عوارض  10

 31 ...................................................................................................60- زیرزمین طبقه عوارض  11

 31 .............................................................................................عوارض جریمه کمیسیون داخلی  12

 32 ........................................................................................................کیسیون ماده صد جریمه  13

 32 .............................................................................................................عوارض تفکیک اعیان  14

 32 ...........  عوارض آموزش و پرورش ، آتش نشانی ، یک درصد آتش نشانی و ده درصد زیر بنا  15

   

   

   

   

   

   

   

   

 



 

4 
 

 بسمه تعالی

 **های درآمدی عوارضاتاطلاعات کلی برای ** بسیار مهم  

و برای سایر درخواستها در  کنترل نقشهدر فرم  برای درخواستهای گروه پروانه :موجودای کاربریها و پیش آمدگی ه-1

(اطلاعات بسته به اینکه درخواست بر روی چه کد نوسازی ثبت شده است ) صنف( -آپارتمان  –فرم بازدید )بازدید ساختمان 

 . وارد شده باشدکاربریها و پیش آمدگی ها 

 

  



 

5 
 

یا و: در صورتی که ملک دارای سوابق قبلی می باشد در فرم مجاز پروانه  مجازی کاربریها و پیش آمدگی ها-2

 پایانکار) با توجه به سابقه اخذ شده( اطلاعات کاربریها و پیش آمدگی ها پر شده باشد .
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فرم کنترل نقشه و برای سایر درخواستها در فرم بازدید )بازدید ساختمان  در برای درخواستهای گروه پروانهسایر امکانات -3

 . وارد شده باشدصنف( ) بسته به اینکه درخواست بر روی چه کد نوسازی ثبت شده است(اطلاعات سایرامکانات  -آپارتمان  –
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عرصه  تشکیل پروندهدر فرم  اندکه بر روی کد نوسازی زمین یا ساختمان ثبت شده  یبرای درخواستهای:  سوابق شهرسازی-4

 .وارد شده باشدسازی سوابق شهر صنف( ،آپارتمان )خودشان تشکیل پروندهکدهای نوسازی  در فرم و برای سایر 
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 .شده باشدوارد عرصه کاربری  ،های مصوب  یکاربرطرح و در بخش  طرح ها در فرم  کاربری عرصه :-5

 

ر غیر اینصورت دمی باشد ، در صورتی که وارد نشده باشد ، طرح و کاربری مجاز  طرح و کاربری ملاک عملتدا بکاربری عرصه ، ا

 طرح و کاربری مصوب ملاک خواهد بود
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 .باشدپارامترهای درآمد در قسمت سمت چپ پایین صفحه محاسبات درآمد می ، متر امنظور از پار:  پارامتر -6
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، بخش بستانکاری در قسمت  درآمدفرم درخواست دارای پرداختی باشد ، در این در صورتی که پرداختی های قبلی   :-7

 .وارد شده باشدپرداختی های قبلی  ، برای عوارض مورد نظر 

 فیش تاثیری ندارد. صدور در محاسبات تاثیر دارد و هنگامفقط ای قبلی نکته : پرداختی ه
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 .وارد شده باشدکاربری آن  همراه با متراژ  و در فرم تحلیل تعیین خلاف ساختمان کدهای های خلاف   ل :یفرم تحل-8
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، در فرم بروکف برای درخواستهایی که بر روی زمین یا ساختمان ثبت شده اند ،  مساحت وضع موجود عرصه :  مساحت-9

و برای درخواستهایی که بر روی آپارتمان یا صنف ثبت شده اند  شده باشدوارد عرصه تشکیل پرونده در فرم مساحت طبق سند 

میزان در و در صورتی که ملک میزان در مسیر دارد در فرم بروکف   وارد شده باشده در فرم بازدید مربوطه مساحت سهم العرص

با توجه به مساحت وضع موجود و م را خود سیستو مساحت باقی مانده  مساحت پس از رعایت بر اصلاحی) وارد شده باشدمسیر 

 .محاسبه می کند(میزان در مسیر فرم بروکف 
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برای درخواستهای  غیر پروانه احداث ، قیمت منطقه ای سال ساخت دربخش قیمت منطقه ای بر اساس کدنوسازی   برای گروه 

 درآمد وارد شده باشد.

 

 

موجود یا مجاز ، سایر امکانات ،سوابق های  ازکلمات کاربریها و پیش آمدگی در ادامه فقط

 شهر سازی ، پارامترها ، کاربری عرصه ،پرداختی قبلی ، فرم تحلیل استفاده خواهد شد .

 

  



 

14 
 

 عوارض زیربنای مسکونی :-1

 روش محاسبه :  -

 

وارد شده در فرم کنترل نقشه  در درخواستهای اصلاح پروانه و توسعه بنا ، باید هم متراژ های قبلی ، هم متراژهای جدید 

 .باشد

ی بعد از اطلاعات مجاز پایانکار و از طبقه همیشه ملاک به این صورت میباشد که ابتدا  مازاد برای به دست آوردن متراژ -1

 های موجود قرار می گیرد.یآن مجاز پروانه تا طبقه ی کاربریهای موجود مورد مقایسه با اطلاعات کاربر

 مورد نیاز جهت محاسبه :های آیتم  -

  و در صورتی که  وارد شده باشدقسمت کاربری اصلی مسکونی در موجود باید  و پیش آمدگی هایدر فرم کاربریهای

)توجه .شکل وارد شده باشد نیز به همینمجاز پیش آمدگی های  اطلاعات دارای سوابق قبلی می باشد کاربریهای و 

داشته باشید در صورت وجود پارکینگ ، رمپ و یا نورگیر این کاربریها به صورت تفکیک شده وارد 

 شوند.(

 
 

 سوابق شهرسازی در صورت وجود وار شده باشد. 

 صورتی که ملکی شامل تخفیف بافت فرسوده می باشد ، باید بر روی نقشه در این لایه قرار داشته باشد ،  در غیر  در

 شده باشد. مشخص 228در بخش سایر امکانات با کد  فاینصورت باید در فرم بروک

 توسعه -اصلاح  تجدید-تخریب و باز سازی–احداث 

 مجاز موجود مجاز موجود

 مجاز پروانه یا پایانکار بازدید پایانکارمجاز پروانه یا   کنترل نقشه
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 :  پذیره تجاری ، اداری ، صنعتی و ...عوارض -2

 روش محاسبه :

 مشخص شود. 53تجاری می باشد در فرم سایر امکانات با کد در صورتی که ملکی مجتمع  -1

به  ،ندشدر کاربریهای درمانی ، در صورتی که آزمایشگاه ، فیزیوتراپی ، و امثالهم که در بر ملک دارای درب  می با -2

 درمانی وارد شده باشند . یصورت تفکیک شده از بقیه کاربریها

بنا به به برملک مشرف می باشد و جنبه تجاری دارد با کاربری در کاربریهای هتل ، گردشگری ، آن قسمت از  -3

 د .وارد شده باش اصلی  تجاری ،

 آیتم های مورد نیاز جهت محاسبه عوارض : -

  وارد موجود باید کاربریها بصورتی که قسمت کاربری اصلی به نام همان پذیره باشد  پیش آمدگی هایو در فرم کاربریها

وارد نیز به همین نحو مجاز  پیش آمدگی های رای سوابق قبلی می باشد کاربریهاوو در صورتی که اطلاعات دا  شده باشد

 .شده باشد

 

 

  در مجتمع های تجاری در صورتی که ملکی شامل عمق بندی می باشد باید توسط کارشناس عمق های ملک در بخش

 کاربریها  وارد شوند .
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  .دهنه و ارتفاع مفید در کاربریهای تجاری وارد شود 
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 در قسمت پارامترهای  در کاربری های صنعتی ، در صورتی که مجوز از سازمان صنایع و معادن داشته باشد ،

 با ضرایب تجاری عوارض اخذ میگردد.درآمد مشخص شود  در غیراینصورت 
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 :مسکونی   مازاد تراکمعوارض -3

 روش محاسبه :

 می شود . %50در صورتی که ملک بر روی نقشه در لایه بافت فرسوده باشد شامل تخفیف   -

 آیتم های مورد نیاز جهت محاسبه عوارض :

  و در صورتی که  وارد شده باشددر فرم کاربریهای و پیش آمدگی های موجود باید در قسمت کاربری اصلی مسکونی

.)توجه شکل وارد شده باشد نیز به همینای و پیش آمدگی های  مجاز اطلاعات دارای سوابق قبلی می باشد کاربریه

های مشاعی به صورت تفکیک شده وارد راه پله آسانسور  و نورگیر و فضاداشته باشید در کاربریهای فرعی از جمله 

 شوند.(

  وارد شده باشد . 213عرض سطح اشغال در فرم سایر امکانات با کد 

 .مساحت عرصه وارد شده باشد 

  در صورتی که ملکی شامل تخفیف بافت فرسوده می باشد ، باید بر روی نقشه در این لایه قرار داشته باشد ،  در غیر

 مشخص شده باشد. 228اینصورت باید در فرم بروکف در بخش سایر امکانات با کد 

  .در صورتی که ملک شامل تخفیف های خاص می باشد ، در بخش پارامترهای درآمد واردشود 
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   تخفیف را  ، در بخش پارامترهای درآمد ، دانگدر صورتی که  دانگ خاصی از ملک شامل تخفیفات خاص می باشد

 مشخص نمایید.

 
 

 .در درخواستهایی که خلاف دارند ، سال وقوع تخلف  در فرم تحلیل تعیین خلاف وارد شده باشد 

  .در صورت داشتن سوابق ، سوابق شهرسازی  پر شده باشد 

 . درصورتی که ملک میزان در مسیردارد ، در فرم بروکف  وارد شده باشد 
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  .نوع سند و وضعیت سند در فرم بازدید عرصه مشخص شده باشد 

 

  در صورتی که ملک در طبقه آخر  از سمت شمال دارای عقب نشینی می باشد ، در بخش کاربریها ، در قسمت عمق کاربری

 باشد.، متراژ عقب نشینی وارد شده 
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 درصورتی که ملک دارای طبقه منفی شصت می باشد ، در فرم بازدید ساختمان ، وضعیت پارکینگ آن مشخص شده باشد. 

 

   وارد شده باشد. 220در صورتی که نظام طبقاتی بر روی نقشه وارد نشده بود ، در فرم سایر امکانات با کد 

 ( ضریب تراکم مسکونیFM در پارامترهای درآمد ).وارد شود 
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 عوارض ارزش افزوده بر تراکم غیر مسکونی :-4

  وارد باشد  کاربریپیش آمدگی های موجود باید کاربریها بصورتی که قسمت کاربری اصلی به نام همان و در فرم کاربریها

همین نحو وارد نیز به پیش آمدگی های مجاز  رای سوابق قبلی می باشد کاربریهاوو در صورتی که اطلاعات دا  شده باشد

 .شده باشد

 ( ضریب تراکم مسکونیFM.در پارامترهای درآمد وارد شود ) 

 

  تجاریضریب تراکم (FT.در پارامترهای درآمد وارد شود ) 
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 .در صورتی که ملک شامل تخفیف های خاص می باشد ، در بخش پارامترهای درآمد واردشود 

 

   در صورتی که  دانگ خاصی از ملک شامل تخفیفات خاص می باشد ، در بخش پارامترهای درآمد ، دانگ تخفیف را

 مشخص نمایید.

 
 .در فرم تشکیل پرونده عرصه ، نوع مالکیت مشخص شده باشد 
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 مترهای درآمد در کاربری های صنعتی ، در صورتی که مجوز از سازمان صنایع و معادن داشته باشد ، در قسمت پارا

 مشخص شود  در غیراینصورت با ضرایب تجاری عوارض اخذ میگردد.
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 وانتقال : نقل عوارض -4

 روش  محاسبه :

 

 آیتم های مورد نیاز جهت محاسبه عوارض : -

  وارد شده باشددانگ می باشد ، دانگ مورد انتقال  6در فرم ثبت درخواست در صورتی که دانگ ملک کمتر از. 

 
  وارد شده باشد در فرم طرح ها   کاربری عرصه. 

 وارد و تعداد  دانگ  "اعیان عرصه معوق انتقال"باشد ، در پارامتر   ارای انتقال معوق عرصه و اعیاندر صورتی که ملک د

 .(ودوارد شابتدا دانگ و سپس تعداد  –ز هم جدا شوندا  خط تیره)با علامت  شده باشد

 

  وارد شده باشد  همراه با نوع کاربری اصلی و نوع سازه  موجود هایپیش آمدگی کاربریها و. 

 

 



 

26 
 

 عوارض از معافیت "  25در صورتی که در خواست شامل عوارض نقل انتقال نمی باشد در فرم تعیین کدهای عورضی با کد 

 مشخص می شود."انتقال و نقل

 

  بازدید آپارتمان یا صنف وارد شده باشد .در درخواستهای آپارتمانی  و صنفی  مساحت سهم العرصه در فرم 

 

 

 



 

27 
 

  : اولویت تغییر عوارض -5

 روش محاسبه :

 آیتم های مورد نیاز جهت محاسبه عوارض : -

   وارد شده  ”ندارد اولویت تغییر پرداختی سابقه“  224بروکف در بخش سایر امکانات با کد  صورتی که در فرمفقط در

 .باشد ، این عوارض اخذ می گردد 

 .مساحت عرصه وضع موجو یا سند وارد شده باشد 

  



 

28 
 

 : عوارض بر پیش آمدگی های بر گذر-6

 روش محاسبه :

 نیاز است : دآیتم هایی که برای محاسبه عوارض مور 

  . پیش آمدگی های موجود و در صورت داشتن سوابق ، پیش آمدگی های مجاز وارد شده باشد 

  وارد شده باشد .در صورت داشتن سوابق ، سوابق شهرسازی 

 :حق مشرفیت  عوارض-7

 روش محاسبه :  -

 آیتم هایی که برای محاسبه عوارض مورد نیاز است : 

  وارد شده باشدموجود کاربریهای. 

 .در فرم بروکف ،  جهات اربعه وارد  شود 
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 . مساحت عرصه وارد شده باشد 

 .قیمت منطقه ای زمان تشرف در پارامترهای درامد وارد شود 

 

 : کاربری تغییر  عوارض -8

 روش محاسبه :

وارد شده  ”ندارد کاربری تغییر پرداختی سابقه“  227فقط در صورتی که در فرم بروکف در بخش سایر امکانات با کد  -1

 .باشد ، این عوارض اخذ می گردد

 آیتم هایی که برای محاسبه عوارض مورد نیاز است : -

  باشد.مساحت عرصه وضع موجود یا سند وارد شده 

 

 :پارکینگ کسری عوارض -9

 آیتم هایی که برای محاسبه عوارض مورد نیاز است : -

  برای درخواست های پرئانه در فرم کنترل نقشه و برای سایر درخواستها در فرم بازدید ، در بخش پارکینگ ، تعداد

 کسری پارکینگ وارد شود.
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 ( ضریب تراکم مسکونیFM در پارامترهای درآمد وارد ).شود 
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 : 60- زیرزمین طبقه عوارض -10

 روش محاسبه : -

 : جهت محاسبه عوارض  آیتم مورد نیاز

  در فرم کاربریهای و پیش آمدگی های موجود باید در قسمت کاربری اصلی مسکونی وارد شده باشد و در صورتی که

 همین شکل وارد شده باشد اطلاعات دارای سوابق قبلی می باشد کاربریهای و پیش آمدگی های  مجاز نیز به

  وارد شده باشددر صورت داشتن سوابق ، سوابق شهرسازی. 

  در صورتی که ملکی شامل تخفیف بافت فرسوده می باشد ، باید بر روی نقشه در این لایه قرار داشته باشد ،  در غیر

 مشخص شده باشد. 228اینصورت باید در فرم بروکف در بخش سایر امکانات با کد 

 : جریمه کمیسیون داخلیعوارض -11

 روش محاسبه :

 آیتم های مورد نیاز جهت محاسبه عوارض : -

  وارد شده باشد .، متراژ و ارزش معاملاتی  ، ضریب کمیسیون داخلی  جریمه لایحهدر فرم 
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  : جریمه کیسیون ماده صد 

o .مبلغ جریمه مستقیماٌ از زیر سیستم ماده صد برداشت می شود 

زیر مجموعه ای   آموزش و پرورش ، آتش نشانی ، یک درصد آتش نشانی و ده درصد زیر بناعوارض  

 از سایر عوارضات می باشند و برای این عوارضات نیاز به ورود اطاعاتی نمی باشد .

 

 موفق باشید


